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Am auditat situatiile financiare ale societatii IMO - |} Property Investment S.A. {"Societatea") care cuprind
bilantu! prescurtat la data de 31 decembrie 2020, contul prescurtat de profit si pierdere pentru exercitiul
financiar inchaiat la aceaste deata, si note, cuprinzand politicile contabile semnificative si alte note
explicative.

Situatiile financiare la data de si pentru exercitiul financiar incheiat i 31 decembrie 2020 se identifica
astfel:

Total capitaluri proprii negative: -21.828.121 lei
Pierderea neta a exercitivlui financiar; -1,807.961 lei

Situatiile financiare au fost semnate cu 0 semnatura electronica calificate de catre Michail Stamou, in
calitate de Presedinte al Consiliului de Administratie, in dats de 31 mai 2021, ora 13.66, si de Theodora
Veiber, in calitate de Director General, in data de 31 mai 2021, ora 13:14, si de Irina Hatmanu in calitate
de Manager Financiar al Societatii in data de 31 mai 2021, ora 12:51.

In opinia noastra, situatile financiare anexate ofera o imagine fidela a pozitie! financiare a Societatii la data
de 31 decembrie 2020 precum si a performantei saie finenciare pentru exercitiul financiar incheiat la
aceasis data, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea
Regiementariior contabile privind situatitie financiare snuale individuale si situatile financiare anuaie
consolidate cu modificarile ulterioare ("OMFP nr. 1802/2014"}.




Am desfasurat suditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (ISA") si Legea
nr.162/2017 {, Legea”). Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde si reglementari sunt descrise
detaliat in sectiunea Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare din raportut nostru.
Suntern independenti fata de Societate, conform Codului Etic International pentru Profesionistii Contabili
finclusiv Standardele Internationale privind Independenta) emis de Consiliul pentru Standarde
Internationale de Etica pentru Contabili {,codul IESBA”) si conform cerintelor de etica profesionala
relevante pentru auditul situatiilor financiare din Romania, inclusiv Legea, si ne-am indepiinit celelalte
responsabilitati de etica profesionala, conform acestor cerinte si conform codului (ESBA. Credem ca
probeie de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza baza opiniei noastre.

Atragem atentia asupra Notei 2ZA 3) din situatiile financiare care descrie faptul ca iz 31 decembrie 2020
activul net al Societatii, determinat ca diferenta intre totalul activelor si totalul detoriilor acesteia, s-a
diminuat fa mai putin de jumatate din valoarea capitaluiui social subscris, devenind negativ. In astfel de
situatii, in conformitate cu Legea 31/199C republicata cu modificariie ulterioare trebuie convocats
Adunarea Generala a actionarilor care sa decida asupra masurilor ce trebuie iuate in conformitate cu
cerintele legislatiei in vigoare. Opinia noastra nu este modificata cu privire la acest aspect.

Consiliut de administratie este responsabil pentru intocmirea si prezentarea altor informati, Acele alte
informatii cuprind Raportul Consiliului de administratie, dar nu cuprind situatiile financiare si raportul
auditorului cu privire la acestea.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare nu acopera acele aite informatii si, cu exceptia cazului in
care se mentioneaza explicit in raportul nostru, nu exprimam niciun fel de conciuzie de asigurare cu privire
la acestea.

In legatura cu auditul situatiilor financisre, responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si,
in acest demers, sa apreciem daca acele alte informatii sunt semnificativ neconcordante cu situatiile
financiare sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in cursul auditulul, sau daca ele par a fi denaturate
semnificativ.

In cees ce priveste Raportul Consilivlui de administratie am ¢itit si rapartam daca Raportu! Consiliului de
administratie este intocmit, in toate aspectele semnificative, in confermitate cu OMEP nr. 1802/2014,
punctete 489-492 din Reglementarie contabile privind situatiile financiare enuale individuale si situatiile
financiare anuale consolidate.

in baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfasurate in cursul auditului situatiilor financiare, in opinia
noastra;

ai tnformatiile prezentate in Raportul Consiliviui de administratie pentru exercitiul financiar pentru care
au fost intocmite situatiile financiare sunt in concordanta, in toate aspectele semnificative, cu situatiile
financiare;

bl Reportuf Consilivlui de administratie a fost intacmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate
cu OMFP nr. 1802/2014, punctele 4839-492 din Reglementarile contabile privind situatiile financiare
anuaie individuale si situatiiie financiare anuale consolidate.

Ir plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Socistate si s mediul acesteia, obtinute in
cursul suditulul, ni se cere sa raportam daca am identificat denaturari semnificative in Raportul
Consiliului de administratie. Nu avem nimic de reportat cu privire Ia acest aspect.
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Corducerea Societatii este responsabila pentru intocmirea situatiilor financiare care sa ofere o0 imagine
fidela in conformitate cu OMFP nr. 1802/2014 si pentru controiul intern pe care conducerea il congidera
necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie
de frauda, fie de eroare.

In intocmirea situatiilor financiare, conduceres este responsabila pentru evaluarea capacitatii Societati de
a-si continua activitatea, pentru prezentarea, daca este cazul, & aspectelor referitoare la continuitatea
activitatii si pentru utilizarea contabilitetii pe baza continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care
conducerea fie intentioneaza sa lchideze Societatea sau sa opreasca operatiunile, fie nu are nicio
alternativa realista in afara acestora.

Perscanele responsabile cu guvernanta sunt responsabite pentru supravegherea procesului de raportare
financiara al Societatii.

Chiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile
financiare, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de ercare siin
emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel
ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca un audit desfasurat in conformitate cu ISA va
detecta intotdeauna o denaturare semnificativa, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate de frauda
sau de eroare si sunt considerate semnificative daca se poate preconiza, in mod rezonabil, ca acestea,
individual sau cumulat, vor influenta decizile economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situatii
financiare.

Ca parte & unui audit efectuat in conformitate cu ISA, exercitam rationamentul profesional si ne mentinem
scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

- Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificetive a situatiilor financiare, cauzata fie de
frauda, fie de eroare, prolectam si executam proceduri de audit ca raspuns la respectivele riscuri si
obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furnize baza opiniei noastre. Riscul de
nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de
nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de eroare, decarece frauda poate presupune
complicitate, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si eludarea controlului intern.

- Obtinem o intelegere & controtului intern relevant pentru audit, in vederea proiectarii de proceduri de
audit adecvate circumstantelor, dar fara a avea scopul de a exprima o opinie cu privire la eficacitatea
controlului intern al Societatii.

- Evalyam gradu! de adecvare al politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimarilor
contabile si al prezentarilor de informatii aferente realizate de catre conducere.

- Congluzionam cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a contabilitatii pe baza
continuitatii activitati: si, pe baza probelor de audit obtinute, daca exista o incertitudine semnificativa
cu privire la evenimente sau conditii care ar putea pune in mod semnificativ 1a indoizla capacitatea
Sgcietatii de a-si continua activitatea, In cazul in care concluzionam ca exista o incertitudine
semnificative, trebule sa atragem atentia in raportul auditorului asupra prezentarilor de informatii
aferente din situatile financiare sau, in cazul in care aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne
modificam opinia, Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportubui
auditoruiui. Cu toate acestes, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea s& nu isi mai
desfasoare activitatea in baza principiului continuitatii activitatii,

- Evaluam in ansambiu prezentarea, structura si continutul situatiilor financiare, inclusiv prezentariie de
informatii, si masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si evenimentele care stau la baza
acestora intr-o maniera care sa rezulte intr-o prezentare fidela.



12. Comunicam cu persoanele responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, cu privire la aria planificata
si programarea in timp a auditului, precum si principalele constatari ale auditului, inclusiv orice deficiente
semnificative ale controluiui intern, pe care le identificam pe parcursul auditu!ui.

Pentru si in numele KPMG Audit S.R.L.:

DRAGOI MONICA-IULIANA
inregistrat in registrul public electronic al

auditerilor financiari si firmelor de audit cu
numarul AF4375

Bucuresti, 31 mai 2021
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IMO-II PROPERTY INVESTMENTS SA

BILANT PRESCURTAT
BILANT PRESCURTAT (Cod 10)
~ * i
Rind Nota 3ideccmbrie2019 31 decembric decen;l(;x:g
{ lei } { lei )
A. ACTIVE IMOBILIZATE
11. IMOBILIZARI CORPORALE 2 1a) 0.556.473 0.544.722
111, IMOBILIZARI FINANCIARE 3 L2060 L4060
ACTIVE IMORBILIZATE - TOTAL 4 9.557.873 0.546.122
B. ACTIVE CIRCULANTE
1. STOCURI 5 3 612,20 (075)
II. CREANTE 6 260.017 260.521
IV. CASA SI CONTURI LA BANCI 8 26,946 00.18
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL 9 1802 8.491
C. CHELTUIELI IN AVANS 10 - 16,262
1. Sume de reluat intr-o pericadi de " )
pini la un an 16.262
D. DATORIY: SUMELE CARE
TREBUIE
PLATITE INTR-0 PERIOADA DE 13 4¢)
PANA 31.682.088 32.468.937
LA UN AN
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/ "
29.870.61 1. 2
(DATORII CURENTE NETE) (29.879.615) (31.474.243)
F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORII 5
20.321.742 21.928.121
CURENTE. (20.321.742) (21.9 )
J. CAPITAL SI REZERVE
I. CAPITAL 29
1, Capital subscris varsat 30 54a) 197.800 197.800
IV. REZERVE 37 4.819 4.819

2 din 20



IMO-1I PROPERTY INVESTMENTS SA

BILANT PRESCURTAT

V. PROFITUL SAU PIERDEREA
REPORTAT(A)
Sold C
Sold D

V1. PROFITUL SAU PIERDEREA
EXERCITIULUI FINANCIAR
Sold C

Sold D

Repartizarea profitului

CAPITALURI PROPRII - TOTAL

41
42

43
44

45

46

16.851.984 20.522.780
3.670.795 1.607.961
(20.320.161) (21,928.121)

Autorizate gi semnate in numele Consiliului de Administratie la data de 31.05.2020 de citre:

ADMINISTRATOR
MICHAIL STAMOU

Semndtura

MICHALL STAMMS

NMICHAIL STAMOL May 31 202§ 1:56 PM
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DIRECTOR GENERAL
THEODORA VEIBER

i . DUigitally signed by
Gabneia Gabriela-Theodora
Theodora veiber
- . Dale: 2021.05.31
Semnitura__Veiber 13:14:30 40300

INTOCMIT
IRINA HATMANU

MANAGER FINANCIAR

Lenuta frina [\
Hatmanu

Semnétura




IMO-II PROPERTY INVESTMENTS SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE PRESCURTATE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

A . 21 decembrie
o L *
Rind Nota a1 decembrie 2019 2020
(lei) (lei)
1, Cifra de afaceri neté 01 - 531.414
2. Alte venituri oz 4e) 209.990 130.317
. Cheltuieli y lut 0 22.8
4. Cheltuieli cu personalu 4 20.457 53
5. Ajustiiri de valoare 05 14.102 (311.688)
6. Alte cheltuieli 06 4 f} 3.846.036 2.542.455
7. Impozite 07 190 16.072
8. PROFITUL SAU PIERDEREA
NET(A) EXERCITIULUIL
FINANCIAR
- Profit 08 - ;
- Pierdere 09 3.670.795 1.607.961

Autorizate gi semnate in numele Consiliului de Administratie la data de 31.05.2020 de ciitre:

ADMINISTRATOR DIRECTOR GENERAL
MICHAIL STAMOU THEODORA VEIBER
Gabriela-  ZoEn e
ThEOdora ;‘;’!‘:‘c;o)'l 05.31
Semnitura Semnitura__Veiber 131539 10300
fNTOCMIT

MICEIANL STAMOU

T A |
NMICHAIL STAMOL May 31 2021 1:56 PM

IRINA HATMANU

MANAGER FINANCIAR

guratiy igned by

Lenuta lring benaaims
atman

Hatmanu  osenonen
175153 16308

Semnitura
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IMO-II PROPERTY INVESTMENTS SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE PRESCURTATE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Aceste situatil financiare sunt prezentate de IMO-II PROPERTY INVESTMENTS SA("Societatea"),
membrd a grupului Eurobank Ergasias (,,Grupul”, ,Grupul Eurobank™).

Filialele sunt entititi asupra cirora Grupul, in mod direct sau indirect, are puterea de a exercita
control asupra politicilor financiare si de exploatare, in general are ¢ participare mare de Jjumitate din
drepturile de vot. Existenta si efectul drepturilor potentiale de vot care sunt actualmente executabile
sau convertibile sunt luate in considerare atunci cdnd se evalueazi daci Grupul controleazi o alti
entitate. Filialele sunt consolidate de la data la care controlul este transferat Grupului si nu mai sunt
consolidate de la data la care controlul inceteazi.

ACTIVE
a) Imobiliziri corporale

Instalatii Alte Investitii
fehnice instalatii, imobiliare in
si utilaje si curs de
masini mobilier Investitii executie
imobiliare Total
{le) {lei) (lei) (led) {lei)
Valoarea bruti
Sold la 1 ianuarie 2020 169.429 6.858 6.026.402 29.835.410 36.038.100
Cresteri - - - - -
Cedari, transferuri si
alte reduceri - - - z -
Sold la 31 decembrie
2020 169.429 6.858 6.026.402 29.835.410 36.038.100
Amortizare cumulata
Seld la 1 ianuarie 2020 169.429 6.858 127.630 - 2303.917
Amortizarea Tnregistrata
in cursul exercifiului - - 11.752 - 11.752
Reduceri sau refudri - - - - -
Sold la 31 decembrie
2020 169.429 6.858 139.382 - 315.669
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IMO-II PROPERTY INVESTMENTS SA

NOTE LA SITUATHLE FINANCIARE ANUALE PRESCURTATE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

Provizioane
Sold la 1 tanuarie 2020 - - 174.179
Cresteri - - -

Reduceri - - .

Sold la 31 decembrie
2020 - - 174.179

Valoarea contabila
neti la 1 ianuarie 2020

0 - 5.724.594
Valoarea contabila
netd la 31 decembrie
2020 0 - 5712.842

26.003.530

26.003.530

3.831.880

3.831.880

26.177.709

26.177.709

9.556.473

9.544.721

Societatea a ales sa clasifice ca investitie imobiliare, proprietea ,Beyler” intrucat proiectul nu este

finalizat.

2, PRINCIPIL, POLITICI S1 METODE CONTABILE

Principalele politici contabile adoptate in intocmirea acestor situatii finaneiare sunt prezentate mai

jos.
A Bazele intocmirii situatiilor financiare
(1) Informatit generale

Aceste situatii financiare au fost intocmite In conformitate cu:

(i) Legea Contabilititii 82/1991 republicatd in noiembrie 2012 (,Legea 827);

(ii) Reglementirile contabile privind situatiile financiare anuale individuale i situatiile

financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul Ministrului Finantelor Publice al

Roméniei 1802/2014 cu modificirile ulterioare (,OMF 18027).

in functie de criteriile de mirime prezentate in OMF 1802, Societatea se incadreaza in
categoria microentitétilor gi a aplicat scutirile specificate in OMF 1802.

Prezentele situatii financiare au fost intoemite pentru a reflecta pozitia financiard gi rezultatele

individuale ale IMO-II Property Investments SA (in conformitate cu replementdrile in vigoare) nu ale

Grupului, pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020.
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IMO-H PROPERTY INVESTMENTS SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE PRESCURTATE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

Prezentele situatii financiare au fost intocmite pe baza conventiei costului istorie, cu exceptiile
prezentate in continuare in politicile contabile,
(2) Utilizarea estimarilor

Intocmirea situatiilor financiare cere conducerii Societdtii s3 facd estimiri si ipoteze care
afecteazi valorile raportate ale activelor gi pasivelor, prezentarea activelor si datoriilor
contingente la data intocmirii situatiilor financiare si veniturile si cheltuielile raportate pentru
respectiva perioada. Cu toate ci aceste estimiri sunt ficute de eitre conducerea Societitii pe
baza celor mai bune informatii disponibile la data situatiilor financiare, rezultatele realizate
pot fi diferite de aceste estimiri.

(3) Continuitatea activitadtii
Prezentele situatii financiare au fost intocmite in baza principiului continuitatii activitatii care
presupune cd Societatea igi va continua activitatea si in viitorul previzibil.
Pozitia Companiei
In activitatea sa, Societatea se bazeazil pe suportul financiar al Grupului atat in ceea ce priveste
finantarea dar si capitalurile proprii. Imprumuturile Societitii sunt de la Eurobank Private Bank
Luxemburg, unde Societatea detine o linie de credit a ciirei valabilitate a fost recent prelungita, asa
cum este deseris in nota 4C.
Pozitia Companiei - Aplicarea prineipiului continuitaii
Pentru anul incheiat la 31 decembrie 2020, Societatea a inregistrat o pierdere de 1.607.961 lei (la 31

decembrie 2019 pierderea a fost de 3.670.795 lei). Capitalul propriu net la 31 decembrie 2020 este
negativ, aga cum se poate observa din tabelul de mai jos:

3t decembrig 2019 31 decembrie 2020
Capitalul social 197.800 197.800
Rezerve 4.819 4.819
Rezultatul reportat (16.851.984) {20.522.780)
Pierderea exercitiului (3.670.705) {1.607.961)
Capitaluri proprii {20.320.160) {21.928.121)

De asemenea, totalul activelor minus datorii curente a crescut de la o valoare negativa de 20.320.160
lei (la 31 decemnbrie 2019) Ia o valoare negativi de 21.928.121 lei (la 31 decembrie 2019}, mare parte din
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IMO-I1 PROPERTY INVESTMENTS SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE PRESCURTATE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

datoriile pe termen scurt venind din soldul imprumutului de la Eurebank Private Bank Luxembourg
S.A.

Atat la 31 decembrie 2019 cat si la 31 decembrie 2020, activul net al Societitii, determinat ca diferentd
intre totalul activelor si totalul datoriilor al acesteia, s-a diminuat la mai putin de jumatate din valoarea
capitalului social subscris, devenind negativ. In astfel de situatii, in conformitate cu Legea 31 /1990
republicata cu modificarile ulterioare trebuie convocata Adunarea Generala a actionarilor care sa decida
asupra masurilor ce trebuie luate in conformitate eu cerintele legislatiei in vigoare.

Grupul s-a angajat in scris si furnizeze sprijin financiar Societatii, inclusiv prin a nu cere rambursarea
fondurile oferite de catre Grup ca si imprumuturi, pentru o perioada de cel putin 12 luni de la data
aprobarii prezentelor situatii financiare. De asemenea, Grupul a deeis in data de 26 mai 2021 extinderea
maturitatii liniei de finantare a Societatii pana la data de 30 iunie 2022 (a se vedea si nota 4 ¢), urmand
ulterior sa incheie cu Societatea un act aditional in acest sens.

Avand in vedere sprijinul actionarilor, conducerea erede ca Societatea are capacitatea gi intentia ca in
in viitorul apropiat sa nu isi vinda in conditii de stres activele in sold la 31.12.2020, respectiv si ca va
avea resurse financiare suficiente pentru a-si onora obligatiile in cursul normal al activitatii.

Pe baza acestor analize, si obiectivele Societatii pe termen scurt si mediu de a valorifica activele detinute
intr-un mod cat mai avantajos pentru Societate si actionarii ei, conducerea crede ci Societatea are
capacitatea gi intentia ca in viitorul apropiat sa nu isi vinda in conditii de stres activele in sold la
31.12.2020, respectiv ca va avea resurse financiare suficiente pentru a-si onora obligatiile in cursul
normal al activitatii.

{4) Moneda de prezentare a situatiilor financiare

Contabilitatea se tine in limba roméni ¢i in moneda nationala. Elementele incluse in aceste situatiile

financiare sunt prezentate in lei roméanegti.
B Conversia tranzactiilor in moneda striaina

Tranzactiile Societitii in monedi striiind sunt inregistrate la cursurile de schimb comunicate de Banca
National¥ a Rominiei (,BNR”) pentru data tranzactiilor. La finele fiecdrei luni, soldurile monetare
exprimate Intr-o monedi striind sunt convertite in lei la cursurile de schimb comunicate de BNR pentru
ultima zi bancara a lunii. Chstigurile §i pierderile rezultate din decontarea tranzactiilor intr-o moneda
striind si din conversia activelor gi datoriilor monetare exprimate in monedd stréind sunt recunoscute in
contul de profit §i pierdere. Avansurile nu reprezinti elemente monetare §i nu fac obiectul evaludrii in
functie de cursul valutar.

Principalele rate de schimb utilizate pentru conversia in lei a soldurilor exprimate in moneda striind
la 31 decembrie 2019 si 2020 sunt:
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IMO-II PROPERTY INVESTMENTS SA
NOTE LA SITUATIHLE, FINANCIARE ANUALE PRESCURTATE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

Rata de schimb

Moneda striaing Abreviere (l¢i pentru 1 unitate din moneda straina)

31decembrie 2019 31 decembrie 2020

Dolar SUA UsSDh 4,2608 3,9660
Euro EUR 4,7793 4,8694
C Imobilizéri necorporale

(i)  Cheltuieli de constituire

Cheltuielile de constituire sunt capitalizate ca imobiliziri corporale Cheltuielile de constituire sunt

amortizate pe o perioadi de maximum 5 ani.
Avansuri gi alte imobiliziri necorporale

In cadrul avansurilor i altor imobiliziri necorporale se Inregistreazi avansurile acordate furnizorilor
de imobiliziiri necorporale, programele informatice create de entitate sau achizitionate de la terti pentru
necesitdtile proprii de utilizare, precum §i alte imobiliziiri necorporale.

Elementele de natura altor imobilizéri necorporale sunt amortizate liniar pe o perioadi de 5 ani (durata
utilizirii lor).

Cheltuielile care permit imobilizirilor necorporale si genereze beneficii economice viitoare peste
performanta previzutd initial sunt addugate la costul original al acestora. Aceste cheltuicli sunt
capitalizate ca imobiliziri necorporale dac# nu sunt parte integranti a imobilizirilor corporale.

D Imobilizari corporale

(1) Cost/evaluare

Imobilizirile corporale sunt evaluate ini{ial la cost de achizifie.

Costul unui element de imobiliziri corporale include si costurile estimate initial pentru dezasamblarea
sl relocarea la scoaterea din functiune a activalui, precum si readucerea sa la locatie, dacd aceste sume
pot fi estimate in mod sigur iar Societatea are obligatia de a dezasambla reloca si readucerea activului
la locatie.

Cheltuielile cu intretinerea gi reparatiile imobilizirilor corporale se tree pe cheltuieli atunei ednd apar,
iar Imbunitétirile semnificative aduse imobilizirilor corporale, care crese valoarea sau durata de viad

a acestora, sau care miresc semnificativ capacitatea de generare a unor beneficii economice de ciitre
acestea, sunt capitalizate.
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La data bilantului, imobiliziirile corporale sunt evaluate la cost, mai putin amortizarea cumulata gi
ajustirile pentru depreciere sau pierdere de valoare. La sfirgitul anului managementul evalueaza dacd
existd indicatori de depreciere si, in functie de acestia, ajusteazd valoarea activului.

Amortizare

Amortizarea se calculeazi la valoarea de intrare, folosindu-se metoda liniard de-a Jungul duratei utile
de viaid estimati a activelor, dupd cam urmeazi:

Ani
Constructii si amenajiri de construetii 1—50
Instalatii tehnice si magini 1-20
Alte instalatii, utilaje si mobilier 1—130

Amortizarea se calculeazi incepind cu luna urmitoare punerii in funcfiune si pana la
recuperarea integrala a valorii lor de intrare.

Terenurile nu se amortizeazi deoarece se considerd i an o duratd de viafd indefinita.

(2) Vanzarea/casarea imobilizirilor corporale
Imobilizirile corporale care sunt casate sau vandute sunt eliminate din bilan{ Impreund cu
amortizarea cumulatii corespunzitoare. Orice profit sau pierdere rezultat(i) ca diferenta dintre
veniturile generate de scoaterea din evidentd si valoarea sa neamortizatd, inclusiv cheltuielile
ocazionate de asemenea operatiune, este inclus(#) in contul de profit si pierdere.
Cind Societatea recunoaste in valoarea contabild a unei imobiliziri corporale costul unei
infocuiri partiale (inlocuirea unei componente), valoarea contabili a partii inlocuite, cu
amortizarea aferents, este scoasa din evidenta.

() Costurile indatoririi

Cheltuielile aferente dobénzilor la toate imprumuturile sunt trecute pe cheltuieli in momentul
in care sunt effectuate.

(4) Active vAndute gi inchiriate in regim de leasing.

Tranzactia de vinzare si de inchiriere a aceluiasi activ printr-un contract de leasing financiar este
tratatd ca o tranzactie de finantare si activul este mentinut in patrimoniu.

{5) Investitii imobiliare
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Investitiile imobiliare sunt reprezentate de terenuri si clidiri detinute pentru a obtine venituri
din chirii sau pentru cregterea valorii capitalului.

Investitiile imobiliare sunt supuse regulilor de evaluare aplicabile imobilizérilor corporale,
dupd cum au fost descrise mai sus. Durata de viati a clidirilor incluse in investitii imobiliare
este de 50 ani,

Transferurile In sau din categoria investitiilor imobiliare sunt ficute cind existi o modificare
a utilizdrii, evidentiatd de:

a) inceperea/ incheierea utilizirii de ciitre Societate (transfer intre categoria investitiilor
imobiliare si cea a imobiliziirilor corporale);
Iy) inceperea procesului de amenajare in perspectiva vinzirii (transfer din investitii

imobiliare in stoeuri); sau
) inceperea unui leasing operational (transfer din stocuri in investitii imobiliare).

Deprecierea imobilizirilor corporale si necorporale

La incheierea exercifiulul financiar, valoarea elementelor de imobiliziri corporale i
necorporale este reconciliatd cu rezultatele inventarierii. In acest scop, valoarea contabili neta
se compard cu valoarea stabilitd pe baza inventarierii, denumiti valoare de inventar. Diferentele
constatate in minus intre valoarea de inventar si valoarea contabild neti a elementelor de
imobilizdri se inregistreazd in contabilitate pe seama unei amortiziri suplimentare, in cazul
activelor amortizabile pentru care deprecierea este ireversibili sau se efectueazi o ajustare
pentru depreciere sau pierdere de valoare, atunci ciind deprecierea este reversibili. Valoarea de
inventar este stabilitd in functie de utilitatea bunului, starea acestuia si pretul pietei.

Imobiliziri financiare

Imobilizdrile financiare cuprind actiunile detinute la entititile afiliate, impramuturile acordate
entitdtilor afiliate, interesele de participare, imprumuturile acordate entititilor de care Socictatea
este legatdl in virtutea intereselor de participare precum si alte investitii detinute ca fmobiliziixi.

Imabilizdrile financiare sunt recunoscute in bilant la costul de achizitie sau la valoarea de aport.
Costul de achizitie cuprinde si costurile de tranzactionare. Imobilizirile financiare sunt evaluate
ulterior la valoarea de intrare mai putin ajustiirile cumulate pentru pierdere de valoare,

Stocuri

Stocurile Societitii constau din terenuri si clidiri achizitionate in cea mai mare parte prin
ofertele imobiliare. Imobilele sunt recunescute initial in bilant la costurile de achizitie la data
dobéndirii titlului de proprietate, documentului de atribuire, contractului de vénzare-
cumpéarare.
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Stocurile sunt inregistrate la cea mai micd valoare intre cost §i valoarea realizabild netd. Costul
stocului este determinat in baza costului de achizitie stabilit in conformitate cu reglementarile
legale in vigoare. Unde va fi cazul, se vor constitui provizioane pentru stocuri cu miscare lentd,
uzate fizic sau moral. Valoarea realizabili neti este estimatd in baza pretului de vinzare
determinat in baza evaluirilor efectuate de evaluatori autorizati sau alte metode recunoscute
de specialisti din care se scad costurile aferente vinzarii.

Activele achizitionate sunt inregistrate ca stocuri, In cazul in care sunt inchiriate acestea sunt

reclasificate ca imobilizéri.
H Creante comerciale

Creantele comerciale sunt inregistrate la valoarea facturati mai putin provizionul pentru deprecierea
acestor creante. Provizionul pentru deprecierea creantelor comerciale este constituit in cazul in care
existi evidente obiective asupra faptului ¢i Societatea nu va fi in masurd sa colecteze toate sumele la

termenele initiale.
I Capital social
Actiunile comune sunt clasificate in capitahurile proprii.

La riscumpirarea actiunilor/pirtilor sociale ale Societitii suma plitité va diminua capitalurile
proprii. Atunci cind aceste actiuni/pérti sociale sunt ulterior re-emise, suma primitd (net de costurile
tranzactiei) este recunoscutd In eapitalurl proprii.

Diferentele de curs valutar dintre momentul subscrierii actiunilor §i momentul vérsdri contravalorii
acestora nu reprezinti cAstiguri sau pierderi legate de emiterea, riscumpérarea, vinzarea, cedarea cu
titlu gratuit sau anularea instrumentelor de capitaluri proprii ale entitétii, acestea fiind recunoscute la
venituri sau cheltuieli financiare, dupd caz.

J Dividende

Dividendele aferente actiunilor ordinare sunt recunoscute in capitalurile proprii in perioada in care

sunt declarate.
K Imprumuturi

imprumuturile pe termen scurt i lang sunt inregistrate initial la suma primitd. Diferentele dintre
sumele primite si valoarea de riscumpdérare sunt recunoscute in contul de profit gi pierderi pe durata
contractului de imprumut.

Onorariile i comisioanele bancare aferente obtinerii imprumuturilor pe termen lung se recunosc pe

seama cheltuielilor inregistrate in avans. Cheltuielile in avans urmeazd sé se recunoascd la cheltuieli
curente esalonat, pe perioada de rambursare a impramuturilor respective.
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Dacd Societatea are un drept neconditionat de a-i aména decontarea imprumuturilor pentru cel puiin
doudsprezece luni dupd finalul perioadei de raportare, atunci datoriile in cauzi vor fi clasificate ca
datorii pe termen lung, Celelalte imprumuturi vor fi prezentate ca datorii pe termen scurt.

Porfiunea pe termen scurt a imprumuturilor pe termen lung este clasificati in “Datorii; Sumele care
trebuie plitite intr-o perioadd de piind la un an” i inclusi impreuni cu dobanda acumulati la data

bilantului in acestdl pozitie.

L

(1)

(2)

Contabilitatea contractelor de leasing in care Societatea este locatar
Contracte de leasing financiar

Contractele de leasing pentru imobilizdrile corporale in care Societatea isi asumi toate riscurile
§1 beneficiile aferente proprietitii sunt clasificate ca si contracte de leasing financiar. Leasing-
urile financiare sunt capitalizate la valoarea actualizati estimati a plitilor.

Fiecare platd este impartitd intre elementul de capital si dobandd pentru a se obtine o ratid
constantd a dobanzii pe durata rambursirii. Sumele datorate sunt incluse in datoriile pe termen
scurt sau lung. Elementul de dobéndi este trecut in contul de profit §i pierdere pe durata
contractului. Activele definute in cadrul contractelor de leasing financiar sunt capitalizate i
amortizate pe durata lor de via{ utila.

Contracte de leasing operational

Contractele de leasing in care o portiune semnificativi a riscurilor si beneficiilor asociate
proprietdtii sunt refinute de locator sunt clasificate ca si contracte de leasing operational. Platile
efectuate In cadrul unui asemenea contract (net de orice stimulente acordate de locator) sunt
recunoscute in contul de profit §i pierdere pe o bazi liniard pe durata contractutui.

Datorii comerciale

Datoriile comerciale sunt inregistrate la valoarea sumelor care urmeazi a fi plitite pentru
bunurile sau serviciile primite.

Provizioane

Provizioanele pentru dezafectare, restructurare, litigii, precum si alte provizioane pentru riseuri
si cheltuieli sunt recunoscute in momentul in care Societatea are o obligatie legald sau implicitd
generatd de un eveniment anterior, cand pentru stingerea obligatiei este probabil si fie necesari
o iegire de resurse §i cind poate fi ficutd o estimare credibild in ceea ce priveste valoarea
obligatiei. Provizicanele de restructurare cuprind costurile directe generate de restructurare, s
anume cele care sunt generate in mod necesar de procesul de restructurare si nu sunt legate de
desfisurarea continud a activititii entititii.
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Nu se recunose provizioane pentru pierderi operationale viitoare.

tn cazul contractelor cu tithu oneros (contracte in care costurile inevitabile aferente indeplinirii
obligatiilor contractuale depigesc beneficiile economice preconizate a fi obtinute), obligatia
contractuald actuali previizuti in contract este recunoscuti gi evaluata ca provizion. fnainte de

a constitul un provizion separat pentru un contract cu titlu oneros, se recunoagte orice pierdere
din deprecierea activelor alocate contractului in cauzi.

0 Beneficiile angajatilor
Pensii si alte beneficii dupd pensionare
fn cursul normal al activititii, Socictatea face plafi fondurilor de sinitate, pensii i gomaj de
stat in contul angajatilor sii la ratele statutare. Toli angajatii Societitii sunt membri ai planultui
de pensii al statului roméin. Aceste costuri sunt recunoscute in contul de profit si plerdere odati

cu recunoagterea salariilor.

Societatea nu opereazi nici un alt plan de pensii sau de beneficii dupé pensionare §i, deci, nu
are nici un alt fel de alte obligatii referitoare la pensii.

r Venituri in avans

Se inregistreazi in venituri in avans activele primite de la clientii, sub forma de imobilizari
corporale sau numerar, care au ca destinatie achizitia ori construirea de imobilizri corporale

R Impozitare
Impozit pe profit curent

Societatea inregistreazd impozitul pe profit curent pe baza profitului impozabil din raportdrile
fiscale, conform legislatiei fiscale relevante.

S Recunoasterea veniturilor
Veniturile se referd in principal la bunurile vindute si la serviciile furnizate.

Veniturile din vinzirile de bunuri sunt recunoscute in momentul in care Societatea a transferat
cumnpiritorului principalele riscuri gi beneficii asociate detinerii bunurilor.

Veniturile aferente serviciilor furnizate sunt recunoscute pe baza stadiului de finalizare ca
procent din veniturile totale generate de contractual de prestiri servicii, procentul fiind stabilit
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in functie de raportul dintre serviciile totale care trebuie prestate si serviciile prestate pinid la
data intoemirii bilantului.

Veniturile din redevente sunt recunoscute pe baza principiilor contabilititii de angajament in
conformitate cu substanta economici a contractelor aferente.

Veniturile din dobanzi sunt recunoscute periodic, in mod proportional, pe misura generirii
venitului respectiv, pe baza contabilititii de angajamente.

Reducerile comerciale ulterioare facturirii sunt inregistrate in contul de profit gi pierdere
fn aceste situatii financiare, veniturile i cheltuielile sunt prezentate la valoarea bruti. in
bilan{ul contabil, datoriile §i creantele de la aceiasi parteneri sunt prezentate la valoarea neti
n momentul in care existi un drept de compensare.

T Recunoasterea cheltuielilor

Cheltuielile Societiiii reprezint3 valorile plitite sau de plitit pentru:

- consumuri de stocuri §i servicii prestate de care beneficiazii Societatea;

- cheltuieli cu personalal;

- executarea unor obligatii legale sau contractuale, etc.

Pierderile reprezinti reduceri ale beneficiilor economice si pot rezulta sau nu ca urmare a desfigurarii
activititii curente a Societéitii. Acestea nu difers ca naturdi de alte tipuri de cheltuieli.

In cadrul cheltuielilor exercifiulul financiar se regésesc, de asemenea, provizioanele, amortizirile si
ajustdrile pentru depreciere sau pierdere de valoare reflectate.

3. STOCURI

ACTIVE CIRCULANTE 31/12/2019 31/12/2020
Produse finite si marfuri 036.488 -
Depreciere (323.440} -
Avansuri pentru cumpériri de stocuri 161 {275)
TOTAL 613.209 (275}

4. PARTICIPATII SI SURSE DE FINANTARE

a)  Capital social
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Valoarea capitalului capitalul subseris la 31 decembrie 2020 era de 197.800 lei (similar cu sfarsitul
anului precedent) reprezentind 1.978.000 actiuni. Toate actiunile sunt ordinare, au fost subscrise
si sunt platite integral la 31 decembrie 2020. Toate actiunile au acelagi drept de vot gi au 0 valoare
nominald de 0,01 lei/actiune

La data de 31 Decembrie 2020, structura actionariatului este urméitoarea

Numar Suma Procentaj
de actiuni S
(mii) (lei) (%)
2019 2020
NEU PROPERTY .
HOLDINGS LTD 1.977.999 197.799,90 197.799,90  99,999949%
ERB NEW EUROPE
HOLDING B.V. 1 0,10 0,10 ©,000051%
Total  1.978.000 197.800,00 197.800,00 1,00

b)  Actiuni emise in timpul exercitiului financiar

fn timpul exercitiului financiar 2020 nu au fost emise actiuni, Actiunea detinuta in anul 2016 de catre
CEH BALKAN HOLDINGS LIMITED a fost vanduta in cursul anului 2017 catre ERB NEW EUROPE
HOLDING B.V.

¢) Finaniiri

fn categoria fmprumuturilor pe termen scurt, Societatea a inclus un imprumut primit de la Eurcbank
Private Bank Luxembourg 8.A., in valoare de 9.000.000 Furo, din care a utilizat pan la data de 31
Decembrie 2020, suma de 6.600.000 Euro (32.170.380 lei) (2019: 6.600.000 Euro, 31.543.380 lei).

Privind valabilitatea liniei de credit deschisa la Eurobank Private Bank Luxembourg S.A., in suma de
9.000.000 Euro, in data de 26 mai 2021 a fost decisa la nivel de Grup extinderea maturitatii liniet de
finantare a Societatii pana la data de 30 iunie 2022, urmand ulterior sa se incheie cu Societatea un act
aditional in acest sens.

5. INFORMATII PRIVIND MEMBRII ORGANELOR DE ADMINISTRATIE,
CONDUCERE $1 SUPRAVEGHERY,

a) Indemnizatiile acordate membrilor organelor de administratie, conducere gi
supraveghere si a altor persoane-cheie
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b)

c)

a)

b)

c)

d)

Exercitiul financiar Exercitiul financiar
incheiat la incheiat la
31 decembrie 2019 31 decembrie 2020

Personal administrativ 1.130 3.516
Manageri 18.881 18.835
20,011 22,351

Angajatii nu au norma intreaga — in cursul anului 2020 au fost 3 angajati part-time

Avansurile gi credite acordate membrilor organelor de administratie, conducere
si supraveghere

Societatea nu avea avansuri si credite in sold acordate catre directori si administratori la
31 decembrie 2020 si 31 decembrie 2019 i nici alte angajamente asumate in numele acestora
sub forma garantiilor de orice fel.

Salariati

Societatea nu are salariati cu norma intreaga — apar doar angajati part-time.

ALTE INFORMATII
Informatii cu privire la prezentarea Societitii

IMO-II Property Investments Bucuresti SA, Societate pe actiuni infiintata in Romania
cu sediul in Bucuresti, Strada Fagaras, Nr. 17, Sect 1.

Activitatea principali: conform codificarii (Ordin 337/2007) Rev. Caen (2) 8299 - Alte
activitati de servieii suport pentru intreprinderi n.c.a.

Actionari persoane juridice: ERB New Europe Holding B.V. (detine 0,00119 din actiuni)
si Neu Property Holdings Limited (detine 99,99881 din actiuni).

La 31 decembrie 2020, imobilizirile corporale reprezintd imobiliziiri In cars evaluate conform
politicii contabile descrise in nota 2 I,

La 31 decembrie 2020, stocurile sunt reprezentate de active detinute in vederea vanzirii §l
evaluate conform politicii contabile descrise in nota 2 G.
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e) Alte venituri
201 2020
(lei) (lei)
Venituri din diferenta de curs valutar 203.671 125.799
Alte venituri 6.319 4.518
Venituri din vinzarea stocurilor - 513.414
209.990 661,731
1§ Alte cheltuieli
201 2020
(lei) (lei)
Cheltuieli din diferenta de curs valutar 914.844 713.162
Cheltuieli cu dobénezile 502.613 532.927
Alte cheltuieli operationale 2.373.137 410.555
Cheltuieli cu vanzarea stocurilor - 936.488
3.880.594 2,593,132

g)

h)

Societatea nu are angajamente financiare, garantii, active §i datorii contingente sau alte
angajamente privind pensiile si entititile afiliate sau asociate.

LEfectele COVID-ig

In data de 11 martie 2020, Organizatia Mondiali a Sanit#tii a declarat epidemia de coronavirus
ca fiind pandemie, iar Presendintele Romaniei a decretat stare de urgenta in data de 16 martie
2020, Pentru a raspunde amenintarii potential grave reprezentate de COVID-19 la adresa
sanatatii publice, autoritatile guvernamentale romane au luat masuri pentru a tine sub control
epidemia, inclusiv introducerea de restrictii privind circulatia transfrontaliera a persoanelor,
restrictii privind intrarea vizitatorilor straini si ,blocarea” anumitor industrii, pana la noi
evolutii ale situatiei. In mod specific, a fost suspendat transportul de persoane pe cale aeriana
si rutiera din si catre tari afectate de criza COVID 19, si au fost inchise scolile, universitatile,
restaurantele, cinematografele, teatrele, muzeele si bazele sportive, magazinele cu exceptia
magazinelor alimentare, a bacaniilor si a farmaciilor. In plus, marii producatori din industria
auto au decis sa inchida operatiunile atat in Romania, cat si in alte tari europene. Unele
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companii din Romania au cerut, de asemenea, angajatilor sa ramana acasa si au redus sau au
suspendat temporar activitatea.

Impactul economic la nivel mai larg al pandemiei COVID 190 include:
« Perturbarea operatiunilor comerciale si a activitatii economice din Romania, cu un efect in
cascada asupra lanturilor de aprovizionare;
» Perturbari semnificative a activititii in anumite sectoare datorate prelungirii termenului
de sistare a activitatii.
» Scaderea semnificativa a cererii de bunuri si servicii neesentiale:
* Cresterea incertitudinii economice, reflectata in volatilitatea crescuta a preturilor activelor

si a ratelor de schimb valutar.

Incepand cu data de 21 martie 2020, au intrat in vigoare o serie de ordonante de urgenta emise
de Guvernul Romaniei cu privire la anumite masuri economice si fiscal-bugetare pentru a
contracara efectele negative ale epidemiei de COVID -19 asupra companiilor.

Societatea isi desfagoard activitatea In sectorul imobiliar, care nu a fost afectat in mod
semnificativ de pandemia de COVID-19

Pe baza informatiilor dispenibile in prezent, a indicatorilor cheie de performanti actuali ai
Socictétii g1 avind in vedere actiunile initiate de cdtre conducere, nu anticipim un impact
negativ direct imediat §i semmificativ al epidemiei Covid - 19 asupra Societitii, asupra
operatiunilor, pozitiei financiare si rezultatelor operationale ale acesteia, Cu toate acestea, nu
putem exclude posibilitatea ca perioadele de carantini prelungits, o intensificare a severititii
acestor mésuri sau un impact negativ secundar al acestor misuri asupra mediului economic in
care operdm si aibd un efect negativ asupra Societdtii si asupra pozitiei financiare si a
rezultatelor operationale ale acesteia, pe termen mediu si pe termen mai lung.

7. CONTINGENTE
{(a) Actiuni in instanti

La 31 Decembrie 2020, Societatea este parte in dosarul de insolventa nr, 193/121/2000* aflat pe rolul
Tribunalului Galati privind pe debitoarea SC BEYLER SA, avind calitatea de creditor.

Pana in prezent, nu au fost comunicate/aduse la cunostinta alte litigii, plingeri sau cercetiri formulate
fmpotriva Societatii.

b) Impozitarea

Sistemul de impozitare din Romania a suferit multiple modificiri in ultimii ani §i este
intr-un proces continuu de actualizare si modernizare. Ca urmare, ineci existi interpretiri diferite ale
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legislatiei fiscale. In anumite situatii, autorititile fiscale pot trata In mod diferit anumite aspecte,
procedind la caleularea unor impozite §i taxe suplimentare si a dobéanzilor si penalititilor de intarziere
aferente (in prezent in valoare totald de 0,03% pe zi de intarziere). fn Roménia, exercifiul fiscal riméne
deschis pentru verificare fiscald timp de 5 ani. Conducerea Societitii considers ¢i obligatiile fiscale
incluse in aceste situatii financiare sunt adecvate.

(c) Pretul de transfer

Legislatia fiscald din Roménia include principiul ,valorii de piatd”, conform clruia tranzactiile intre
pirtile afiliate trebuie s se desfdgoare la valoarea de piaja. Contribuabilii care desfiisoard tranzactii cu
pirti afiliate trebuie sii Intocmeased §i sa puni la dispozitia autorititilor fiscale din Romania, la cererea
scrisd a acestora, dosarul preturilor de transfer. Neprezentarea dosarului prefurilor de transfer sau
prezentarea unui dosar incomplet poate duce la aplicarea de penalitéti pentru neconformitate; in plus
fatd de continutul dosarului preturilor de transfer, autorititile fiscale pot interpreta tranzactiile si
c¢ircumstantele diferit de interpretarea conducerii §i, ca urmare, pot impune obligatii fiscale
suplimentare rezultate din ajustarea preturilor de transfer. Conducerea Societiifii considerd ci nu va
suferi pierderi in cazul unui control fiscal pentru verificarea preturilor de transfer. Cu toate acestea,
impactul interpretirilor diferite ale autoritatilor fiscale nu poate fi estimat in mod credibil. Acesta poate
fi semnificativ pentru pozitia financiard si/ sau pentru operatiunile Societa{ii.
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